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EDITORIAL GAMA

Gustavo Gutiérrez Beron

Gerente General
Gutiérrez & Gallardo

El afio 2022 fue un afio dificil para los desarrolladores inmobiliarios del
sector vivienda en Costa Rica. Factores externos a Costa Rica han
impactado la economia de forma negativa y estos cambios causaron
una disminucién en el nivel de confianza de los compradores de
vivienda.

Uno de los factores que presenté mayor impacto negativo para la toma
de decisiones fue la tasa de interés para créditos hipotecarios.
Con el fin de controlar la inflacion, el Banco Central de Costa Rica realizd
nueve incrementos en la Tasa de Politica Monetaria (TPM) de diciembre
2021 a diciembre de 2022, llegando a un 9.0%. Estos giros inesperados
de la economia crean una expectativa negativa y llevan al cliente a
aplazar decisiones de compra.

En el afio 2023 el comportamiento de la TPM cambid, registrandose al
15 de marzo un descenso de 50 puntos base, para ubicarse en 8.5%
anual. Este panorama estd dando mayor confianza los inversionistas,
quienes estan reactivando las inversiones inmobiliarias, motivados
principalmente por la revalorizacion del colén.

La revalorizacion del colon esta permitiendo una reduccién del costo de la vivienda en colones, debido a que
los proyectos inmobiliarios estan tasados en ddlares; es asi como en junio 2022, una vivienda de $150.000 tenia
un costo en colones de €103.500.000 (tc 690); a la fecha, esa misma vivienda tiene un costo de ¢81.000.000 (tc
540); es decir, €22.500.000 menos, lo cual corresponde a una disminucion de 21.7%. Es un buen momento
para los compradores, pero un mal momento para los Desarrolladores porque muchos de los insumos de
materiales y mano de obra estan en colones y fueron cotizados en su momento con un délar mas caro.

Para esta edicion N° 18 de la revista GAMA inmobiliaria se analizara el comportamiento del sector vivienda
nueva dentro de la GAMA, comparando los resultados del 2022 versus el 2021; se aclararan algunos aspectos
del tema de la vivienda para clase media segun las condiciones actuales y se dara inicio a la primera parte del
Manual para la elaboracién de Estudios de Factibilidad para proyectos inmobiliarios; al cual se le dara continui-
dad en las proximas ediciones de la revista.

Este manual nace como un aporte que Gutierrez y Gallardo hace al sector inmobiliario, considerando la
experiencia adquirida durante los 12 afios que ha fungido como asesor de proyectos inmobiliarios en Costa
Rica. Segun la estadistica de la compafiia, en ese periodo se registraron 75 proyectos fallidos, en promedio 6
por afio, un indice muy alto; cuyas causas detectadas estan en las area administrativas, financieras, legales, de
costos, y en baja proporcién en la parte técnica. En cada capitulo del estudio se comentara sobre los errores
que se pueden cometer en cada una de las areas de la factibilidad de un proyecto.

En la edicién No. 19 de la revista se hablara sobre el sector de la vivienda para clase alta en Costa Rica y se
avanzara con los capitulos 1y 2 del Estudio de Factibilidad.

Agradecemos a los clientes de Gutierrez & Gallardo y de Cake Business Development por la confianza que nos
han depositado en la realizacion de estudios de mercado, estudios de factibilidad, estudios de Mayor y Mejor
Uso y, presupuesto y control de costos; estos nos permiten seguir haciendo investigaciones en el sector
inmobiliario de vivienda en Costa Rica.

Alajuela, 1 de marzo 2023.

GyG no asume responsabilidad alguna desde el punto de vista legal o de cualquier
indole por la integridad, veracidad, exactitud, oportunidad, actualizacién, conveniencia,
contenido o usos que se den a la informaciéon y a los articulos que aquf se
presenta, la informacién publicada no puede considerarse como una recomendacion
para la realizacién de operaciones de construccion, ahorro, inversion, ni para para
ningun otro efecto, en contenido, el pensamiento de los autores y de Gutiérrez &
Gallardo.

Todos los derechos de autor estan reservados, se prohibe la reproduccién parcial o
total de este documento, sin explicita autorizacion de los autores.

Todos los Derechos Reservados.
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Para analizar el comportamiento del sector
Ventas Totales inmobiliario de vivienda en la GAMA de
6000 - Costa Rica, lo vamos a revisar comparando

5000 - S8 T los resultados del 2021 vrs 2022.
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2000 apartamentos dentro de la GAMA. El afio
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un 13.9% por debajo del 2021.

Por producto se observa como los apartamentos recuperan terreno
perdido por causa de la pandemia, ganando un 11.2%. Las casas
cedenun-2.9%y los lotes un -8.3%, como se muestra en la siguiente
tabla:

Apartamentos 23,3% 34,6% 11,2%
Casas 49,4% 46,4% -2,9%
Lotes 27,3% 19,0% -8,3%

En 2022 se vendieron 1.598 apartamentos, 2.145 casas y 876 lotes,
para un total de 4.619 unidades.

Graficamente se observa la mayor porcidn ganada por el producto
apartamentos:
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En I3 venta de vivienda nueva por provincia vemos que en las cuatro
provincias que estan en la GAMA disminuyd la cantidad de unidades
vendidas con respecto al 2021, siendo la provincia de Cartago la que
presenta mayor disminucién en las ventas del 2022.

Ventas 2021 vrs 2022
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La provincia de San José sigue liderando las ventas de viviendas
nuevas con un 44.34%, seguido por Heredia con un 21.41%, en
tercer lugar, esta Alajuela con un 20.03% y nos queda Cartago con
14.22%.

Las ventas totales por provincia son: San José con 2.048 unidades.
Heredia con 989 unidades. Alajuela con 925 unidades y Cartago con
657 unidades.
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La provincia de San José vendi6 un total
de 2.048 unidades de vivienda, -117
unidades menos con respecto al 2021.

Por producto el resultado es diferente.
El producto apartamentos presenta
este 2022 un repunte de las ventas con
1.291 unidades, 328 unidades mds que
en el 2021. En casas se muestra una
caida en las ventas, pasando de 892

unidades en el 2021 a 701 en el 2022. Con respecto a lotes para
vivienda se tiene una menor venta de 194 unidades, pasando de 250
a solo 56 unidades.
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Ventas Heredia
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Ventas Heredia por producto 2021 vrs 2022
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Durante los dos afios de pandemia el producto casas presentd un
repunto importante, motivado principalmente por la busqueda de
mayor espacio dentro de la vivienda. Pero es conocido que cada vez
se tienen menos terreno para desarrollar proyectos horizontales
(casas), por esta razon la tendencia es construir en vertical, como
Unica solucién para solventar un costo alto de la tierra.

Hasta el 2021 se presentd un incremento constante en la venta de
casas, pero ya en el 2022 se presentd un quiebre en Ia tendencia.
Por la otra parte, los apartamentos que se vieron afectados por la
pandemia comienzan poco a poco a recuperar su espacio.

En la siguiente grdfica de ventas de lotes, casas y apartamentos
podemos ver la tendencia en el tiempo:

Ventas por afio, productos GAMA
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500

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Casas
Lo (@ Aparmenias @ Lotes
Apartamentos

Segln las tendencias podemos proyectar una menor cantidad en
venta de casas para este afio 2023, una mayor cantidad de venta de
apartamentos, y una disminucion en la venta de lotes.

Responsable: Ingeniero Jaime Arango
Nota: Si requiere mayor informacién por cantones por producto
puede escribir al correo jarango@gyg.cr
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al sector inmobiliario de vivienda.

La forma en que se han afectado los compradores de vivienda y las
compafifas desarrolladoreas de proyectos de vivienda con el tipo de
cambio del délar, se revisara a través de un ejercicio matematico.

Vamos a situarnos en junio de 2022. Una familia acaba de comprar un
apartamento en un condominio vertical, con un precio de $150.000.
Como la familia tiene sus ingresos en colones deciden tomar el
crédito en colones. El precio en colones para esa fecha fue de
103.500.000 (tc, 690). La familia pagd un 20% de prima equivalente a
¢20.700.000 y tom6 un crédito por ¢82.800.000. La cuota del crédito
a largo plazo quedd en €703.800 mensuales.

Pero nueve meses después la situacion cambio, el coldn se fortalecio
frente al délar, el tipo de cambio bajé a €540. El Desarrollador que
continla vendiendo apartamentos en el mismo condominio subi6 el
precio de los apartamentos en un 5%, pasando de $150.000 a
$157.500. Que al tipo de cambio actual representa un valor de
¢85.050.000 El comprador del 2022 que tenia la expectativa de la
valorizacion de su inversion ahora tiene una pérdida de ¢18.450.000.

Gustavo Gutérrez B.
Gutiérrez & Gallardo

En el siguiente cuadro se resume lo comentado anteriormente:

Compra en colones ¢ 103.500.000,00 690

Junio 2022 Prima 20% @ 20.700.000,00
Crédito hipotecario 80% @ 82.800.000,00
Venta apartamentos 2023 5% ¢ 157.500,00

@ 85.050.000,00 540
¢ 18.450.000,00  89%
¢ 82.350.000,00

Valor apartamentos nuevos
Marzo 2023 Perdida del comprador
Monto adeudado

% crédito sobre el valor actual 96,8%

Suponiendo abonos a capital de €50 mil por mes, por 9 meses, la
familia adeuda a la entidad bancaria la suma de ¢82.350.000. Que
representa un 96.8% del valor actual del apartamento. La familia
esta perdiendo el 89.1% de la prima.



En otro caso, donde la familia pago solo el 15% de prima el
resultado serfa el siguiente:

Compra en colones € 103.500.000,00 690
Junio 2022 Prima 15% @ 15.525.000,00
Crédito hipotecario 85% ¢ 87.975.000,00
Venta apartamentos 2023 5% ¢  157.500,00
¢ 85.050.000,00 540
¢ 18.450.000,00 119%
¢ 82.350.000,00

Valor apartamentos nuevos

Marzo 2023 Perdida del comprador

Monto adeudado

% crédito sobre el valor actual 102,9%

Como podemos observa en el cuadro anterior la deuda hipotecaria
se ubica en €87.525.000, lo que representa un 102.9% del valor
actual del apartamento, es decir, que la deuda sobre pasa el valor
del inmueble. En este caso la familia perdio el 100% de la prima y la
entidad bancaria tiene un porcentaje de la deuda en riesgo sin
garantfa.

Como ha pasado en otros paises, es probable que se inicie un
proceso de entrega masiva de inmuebles a los bancos; en el caso de
los inmuebles cuyo monto de crédito es superior al valor actual de
la vivienda.

En otro escenario se tienea a un desarrollador que vendio en
modalidad de preventa un proyecto calculando con un délar entre
los €600 a ¢690. Resulta que al momento de construir muchos de
los insumos, materiales y mano de obra tienen un mayor valor en
dolares porque su precio estaba en colones.

Para aclarar este punto veamos un ejemplo: un saco de cemento
que cuesta €6.000, al tipo de cambio de €690 tiene un valor de
$8.70, pero este mismo saco de cemento al cambio de €540 el
precio en dolares sube a $11.11; es decir, $2.41 adicionales. Si
extrapolamos este ejemplo a todo un proyecto de millones de
ddlares, es muy probable que este Desarrollador pierda la utilidad
del proyecto y esté en un nivel de riesgo alto de factibilidad
financiera.

Atodo lo anterior se suman otros dos factores negativos. El primero,
son las secuelas crediticias hipotecarias que dejo el Covid-19;
muchos bancos pasaron los intereses del periodo de gracia por
pandemia a un mayor plazo o a un crédito extra de menor plazo.
Este dltimo incrementd el nivel de endeudamiento de las familias.
El segundo factor, que ya comentamos en la editorial es el
incremento de la tasa de interés, las cual subi¢ hasta en un 5.0%,
incrementando la cuota mensual en colones en cifras que rondan
los ¢100.000 o mas, dependiendo del monto y las condiciones del
crédito. Este incremento afecta directamente el “bolsillo” de las
familias y podria Ilevarlo a un impago de las cuotas mensuales.

Se hace urgente manejar el problema de los créditos de vivienda a
nivel de Gobierno Central, en coordinacion con los bancos (publicos
y privados), con participacion del sector privado, representado por
los desarrolladores de vivienda. Se deben buscar soluciones antes
que el problema escale a volimenes no manejables para la Banca.

Gustavo Adolfo Gutierrez Berén

ggutierrez@gyg.cr
Alajuela, 22 de marzo 2023




CONSTRUCTION

SYSTEM

MPANELCO

LA EVOLUCION DEL BLOQUE

Ahora construir
es mas facil,
rapido y
economico.

@ www.panelcocr.com @ 2293-7478




CALIDAD QUE UNE

PRODUCTOS TECNICOS
ESPECIALIZADOS

Gutierrez & Gallardo SA
Ing. Maria del Carmen Gallardo.

mgallardo@gyg.cr
: www.eym prod uctostecnicos.com




q
LAKE

BUSINESS DEVELOPMENT

PARA SUS
PROYECTOS ESTUDIO

@ Estudios de Factilidad
@ Estudios de Mayor y Mejor Uso
@ Plan de Negocios para PYME

¢cSabe usted que tan grande es su
mercado meta?

Definir y delimitar el nicho poblacional de su proyecto.
Conocer las tendencias actuales del mercado inmobiliario.
Evaluar los costos y las caracteristicas de su proyecto.

Conocer cuales son sus principales competidores y sus productos.
Delimitar la demanda y la absorcién de su proyecto.

Establecer estrategias de mercado adecuadas, segun su publico meta.
Encontrar factores criticos de éxito que mejoren su velocida de ventas.

PARA MAS INFORMACION

@ Jaime Andrés Arango ¢ +506 84310555

|
|
I
|
I
I
|
I
|
|
I
|
I
Encontrar nuevos nichos de mercado.
|
I
I
|



NUESTROS CLIENTES

n
1 — N
1 | |‘ novo Bn ‘ :( )
H ‘ ” INMOBILIARIA [ Iple)Y, ,\“.-..gar' NACIONAL
desarrolladores

A\ ';f GRUPO

EXTRALUM @
S —— o PIRIE A\

!}l
&

[AS

GARNIER =~ CATALINGS:

}/.

Gutiérrez & Gallardo
consultora y constructora



N

il

-
F

PROYECTOS DE VIVIENTA®

para la clase media de Costa Rica




El afio 2023 arrancé con una revalorizacion del ddlar que no se tenfa
previsto. Este menor valor del dolar es favorable para algunos
sectores y negativo para 0tros.

Los sectores que estan en condicion desfavorables son el Turismo,
los Exportadores y el sector inmaobiliario que vende en ddlares. En
contraposicion estan los Importadores, los consumidores y los
compradores de vivienda, porque esta Se maneja con precio en
dolares, con un dolar mas barato, el precio de la vivienda es menor
en colones.

Lo anterior generd cambios en los parametros de ventas de vivienda
por rangos de deciles. En el siguiente cuadro se muestra la capaci-
dad de compra de vivienda que tiene cada uno de los segmentos
poblacionales:

Pobre § 1183 § 17755 § 9469 § 14204 $ 80 § 121§ 230§ 345
Baja-Baja § 17755 § 30775 § 14204 § 24620 § 121§ 209 § 345 § 598
BajaMedia  § 30775 § 42611 § 24620 § 34089 § 209 § 290 $ 598 § 828
Baja-Alta S 42611 § 55631 $ 34089 § 44505 S 290§ 378 S 828 $ 1081
MediaBaja  $ 55630 $ 63406 § 44505 $ 50725 § 378 § 431 § 1081 $ 1232
Media-Media  § 63406 $ 97.067 § 50725 $ 77654 $ 431 § 660 $ 1232 § 1886
MediaAlta  $ 97067 § 106664 $ 77654 $ 85331 $ 660 $ 725 $ 18%6 $ 2072
Alta-Baja S 06664 S T5TI05 S 85331 S 120884 S 725§ 108 S 2070 S 29%
Alta-Media § 151105 § 222373 120884 § 177898 $ 1028 § 1512 § 293 § 4230
Alta-Alta § 202373 410414 § 177898 $ 328331 § 1512 § 2791 § 4230 § 7974
Alta-Alta + § 410414 § 514705 $ 328331 $ 411765 $ 2791 § 3500 § 7974 $ 10000
Ala-Altaulira  § 514706 $1.286765 $ 411765  $1.029.412 $ 3500 § 8750 § 10000 $ 25000
Tabla de in%resos y capacidad de comdpra en délares
Elaboracién propia con los datos del INEC.
Pobre ¢ 6510000 ¢ 9765000 ¢ 5.208.000 ¢ 7.812.000 ¢ 44268 ¢ 66.402 $§ 126480 ¢ 189.720
Baja-Baja ¢ 9.765.000 ¢ 16.926.000 ¢ 7.812.000 ¢ 13.540.800 ¢ 66.402 ¢ 115.097 § 189.720 ¢ 328.848
Baja-Media ¢ 16.926.000 ¢ 23.436.000 ¢ 13.540.800 ¢ 18.748.800 ¢ 115.097 ¢ 159.365 ¢ 328848 ¢ 455.328
Ba_ia—A\la @ 23.436.000 ¢ 30.597.000 ¢ 18.748.800 ¢ 24.477.600 ¢ 159.365 ¢ 208.060 ¢ 455328 ¢ 594.456
Media-Baja ¢ 30.597.000 ¢ 34.873.176 ¢ 24.477.600 ¢ 27.898.541 ¢ 208.060 ¢ 237138 ¢ 594.456 ¢ 677.536
Media-Media ¢ 34.873.176 ¢ 53.386.787 ¢ 27.898.541 ¢ 42.709.429 ¢ 237138 ¢ 363.030 ¢ 677536 ¢  1.037.229
Media-Alta ¢ 53386787 ¢ 58.664.993 ¢ 42.709.429 ¢ 46.931.9% ¢ 363.030 ¢ 398922 ¢ 1.037.229 ¢ 1.139.777
Alta-Baja ¢ 58604993 ¢ 83107809 ¢ 46931994 ¢ 66.486.247 ¢ 398922 ¢ 565133 ¢ 1139777 ¢ 1614666
Alta-Media ¢ 83.107.809 ¢ 122.305.029 ¢ 66.486.247 ¢ 97.844.024 ¢ 565.133 ¢ 831674 ¢ 1.6146066 ¢ 2376212
Alta-Alta ¢ 122.305.029 ¢ 225.727.868 ¢ 97.844.024 ¢ 180.582.29%4 ¢ 831674 ¢ 1534950 ¢ 2376212 ¢ 4385570
Alta-Alta + ¢ 225.727.868 ¢ 283.088.235 ¢ 180.582.294 ¢ 226.470.588 ¢  1.534.950 ¢ 1.925.000 ¢ 4.385570 ¢  5.500.000
Alta-Alta ultra @ 283.088.235 ¢ 707.720.588 ¢ 226.470.588 ¢ 566.176.471 ¢ 1.925000 ¢ 4.812.500 ¢  5.500.000 ¢ 13.750.000

Tabla de ingresos y capacidad de compra en colones

Elaboracion propia con los datos del

Como se ha comentado en articulos anteriores los deciles 1-2-3 y 4
no tienen oferta de vivienda en el sector privado, solo son atendidos
por el gobierno central, en cabeza del BANHVI.

Para el segmento de clase media es muy poca la oferta y esta se
concentra en la clase media-alta, que tiene una capacidad de
compra entre los @53 y €59 millones ($97 y 107 mil).

La gran mayoria de oferta de vivienda se localiza en el segmento de
clase alta.

La clase Alta-baja puede adquirir una vivienda entre los $107 y 151
mil, la clase Alta-media puede adquirir una vivienda entre los $151y
222 mil'y la clase Alta-Alta de los $222 mil en adelante.

INEC.

Costa Rica sigue con una gran demanda de vivienda para la clase
media, pero con una escaza o nula oferta. Hace falta planificacion de
tierras desde el ejecutivo para proyectar nuevas zonas para el
desarrollo de proyectos para clase media y vivienda social. No se
puede seguir esperando que las Municipalidades hagan este
trabajo. Su capacidad técnica y econémica es muy baja.

Debe ser el INVU el ente regulador que planifique conjuntamente
con las Municipalidades los nuevos desarrollos de vivienda a gran
escala o con planes a 50 afios. El desarrollo de Ia vivienda en Costa
Rica no puede seguir en manos de los Desarrolladores privados.
Esta forma de trabajo urbano ha ocasionado un desarrollo por
"islas” no planificadas..

En el informe de vivienda media del 2021 presentado en anteriores
ediciones de la REVISTA GAMA se habld de la de planificacion de
ciudades y se dio como ejemplo “Ciudad Verde" en Soacha Cundina-
marca Colombia.

Visitar la pagina: https://ciudadverde.com.co/

Ahora les presentamos otro megadesarrollo con una excelente
planificacion al norte de Bogota, Colombia. Se trata del proyecto
Lagos de Torca. Para visualizar el proyecto pueden visitar la pagina:
https://lagosdetorca.co/web/

Estos grandes desarrollos se logran con la unidn de fuerzas. Sector
privado trabajando de la mano del gobierno central y el gobierno
local. Solo asf pueden crecer las ciudades de forma ordenada,
sigo creyendo que el crecimiento de la GAMA esta enfocado en
Algjuela, zona de Turdcarres y Grecia. Estas zonas tienen el poten-
cial de tierras para desarrollar nuevas cuidades con toda la planifi-
cacion de ciudades de primer mundo.

Gustavo Adolfo Gutierrez
Gutierrez & Gallardo
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ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

PARA PROYECTOS INMOBILIARIOS
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FACTIBILIDAD TECNICA, OPERATIVA, COMERCIAL
Y FINANCIERA DE UN PROYECTO INMOBILIARIO.

El estudio de factibilidad es el plan de negocio o hoja de ruta de un
proyecto inmobiliario. Este tipo de estudio involucra todas las
variables que un proyecto debe analizar y controlar para garantizar
el éxito técnico, operativo, comercial y financiero.

Un proyecto de inversion inmobiliaria esta compuesto por un activo
0 terrenoy un conjunto de variables determinadas por el estudio de
mercado, los estudios técnicos, econdmicos, ambientales y legales,
que sumados, permite, establecer 3 conveniencia 0 no de su
gjecucion.

El estudio de factibilidad pretende evaluar la absorcién, la rentabili-
dady el nivel de riesgo e incertidumbre de un proyecto, con el fin de
seleccionar la mejor alternativa a desarrollar. La mejor alternativa
serd la que maximice la rentabilidad y minimice el riesgo.

0BJETIVOS DE UN ESTUDIO DE FACTIBILIDAD:

0 Determinar el nivel de riesgo que implica la ejecucién de un
proyecto inmabiliario en especifico.

Analizar y valorar todos los aspectos y variables que involucra
la ejecucion de un proyecto inmobiliario.

Generar todas las herramientas gerenciales que permitan
llevar el control integral del proyecto durante su ejecucion,
como garantia de éxito del proyecto.

El siguiente es el indice general que debe tener un
Estudio de Factibilidad:

o Idea, conceptualizacién y prefactibilidad.

Idea

Conceptualizacion. Definicion de producto(s).
Tipos de desarrollo - Andlisis de alternativas.
Cantidad de unidades inmobiliarias.

Andlisis de alternativas.

Prefactibilidad técnica, comercial y de servicios.
Normativa vigente y aspectos legales.
Estimacion de producto y precio.

Estimacion preliminar con costos paramétricos.
Estimacion de utilidades.

Resumen de costos y estimacion de utilidades.

o Aspectos administrativos y legales.

@ &l desarrollador, experiencia.
@ Organigrama - gobierno corporativo.

@ Aspectos legales, sociedades.
Manejo administrativo y contable del proyecto.
@ Convenios, asociaciones y utilidades.

o El proyecto, ubicacion, producto y precio.

Ubicacion y seleccién del sitio.
Normativas vigentes y planes reguladores.
Descripcion del proyecto y sus etapas.
Entorno, sitios de interésy FODA.

Equipo gerencial y de disefio.

Andlisis de producto.

Analisis de precio.

Aceptacion inmobiliaria.

o Estudio de mercado

o

Objetivos del estudio de mercado.

Disefio de Ia investigacién, encuestas y andlisis de resultados.
Dimension econdmica (macroeconomia).

Andlisis de oferta. Competencia.

Balance oferta Demanda, bemanda potencial. Demanda insatisfecha.
Perfil del comprador.

Segmentacion meta.

Estrategia comercial y politica de precios.

Matriz FODA.

Publicidad y mercado.

Tendencias del mercado.

Nivel de absorcion.

spectos técnicos.

Dimensionamiento del proyecto

Logistica constructiva.

Presupuesto de construccion detallado.

Condiciones generales o indirectos de obra.

Revision de parametros.

Programa de obra.

Mapa estratégico, secuencia constructiva, temporales.
Planeacion de la ejecucion - Aplicacion Lean Construction.
Planeacion del control. Definicion de indicadores
Cierre de proyecto y entrega.

Gestion de calidad y SSO.

Ingenierfas de valor.

Costo directo - Resumen

6666000000000



G Costos suaves o indirectos de proyecto.
o
-]
o
o
)
)
o
o
o

0 Anélisis del terreno.

Disefios, honorarios y reembalsables.
Impuestos, seguros y garantias.
Conexion y servicios.

Gastos administrativos.

Gastos legales.

Publicidad.

Mercadeo y ventas.

Gerencia del proyecto.

Costos Financieros.

@ Costo del terreno, avaldo.

@ Costos de infraestructura.

@ Desarrollos por etapas.

@ Politica de pago del lote 0 asociacion.
@ Costos financieros del terreno.

0 Financiamiento.

@ Inversiones realizadas.

Fuentes de financiamiento del proyecto, alternativas.

(-]

@ Recursos propios.

@ Ingresos y costos (presupuesto).
@ Tasas deinterés.

@ Factores financieros externos.
o

Crédito Bancario.

o Modelo Econdmico - Analisis financiero.

Resumen de costos.

Ingresos, inversion inicial.

Balance. Ingresos menos egresos.

Flujo de caja.

Determinacion del VAN, la TIR y Punto de Equilibrio.
Andlisis de sensibilidad (escenarios).

Andlisis de riesgos.

@ Analisis ambiental y de responsabilidad social.

Objetivo ambientales y compromisos (Setena).
Problemas ambientales y plan de mitigacion.
Huella de carbono.

Responsabilidad social empresarial y de proyecto.

Nuevas alternativas.
m Conclusiones y recomendaciones.

@ Conclusiones comerciales.
@ Conclusiones técnicas.

@ Conclusiones financieras.
@ Recomendaciones gerenciales.

Como se puede observar en el indice anterior, un Estudio de Factibi-
lidad involucra todos los aspectos del negocio y analiza todas y cada
una de las variables que se deben medir y controlar en un proyecto
de inversion inmobiliaria.

El fracaso de un proyecto inmobiliario puede llegar por la parte
técnica, pero no es lo comdn. Los fracasos mas comunes se presen-
tan por problemas administrativos y por problemas en la
financiacion del proyecto. Todos estos aspectos se estaran
analizando en cada uno de los capitulos.

En las proximas ediciones de la revista GAMA Inmobiliaria se estaran
desarrollando los diferentes capitulos de un Estudio de Factibilidad.
En la edicién 19 de la revista GAMA se incluiran los capftulos 1y 2,
que corresponden a la Conceptualizacion y la factibilidad Adminis-
trativa y Legal.

Elaborado por:
Ingeniero civil Gustavo Gutierrez Berdn
Especialista en Administracion de empresas
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